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Sessdo Tematica S1: PRODUGCAO DO ESPACO URBANO E REGIONAL

Resumo: Este artigo apresenta a atuagao recente de incorporadoras imobiliarias e/ou construtoras em um bairro
de Governador Valadares (MG), logo ap6s uma significativa alteracao na sua Lei de Uso e Ocupagao do Solo. O
bairro Esplanada é um dos primeiros da cidade, tradicionalmente voltado as residéncias das classes médias e altas,
mas por concentrar servicos, comeércios e equipamentos esportivos vem sendo, ao longo dos tempos, vivenciado
por toda a cidade. A partir das ideias sobre os processos de producao do espaco de autores como Léfébvre, Harvey
e Topalov, apresenta-se ao debate as caracteristicas da remodelagao acima. Em outra camada complementar,
pretende-se compreender quem sdao e como se articulam os principais agentes produtores da remodelacao

daquele espaco.

Palavras-chave: producao do espaco; renovacdo imobiliaria; agentes produtores do espaco; Governador

Valadares

Anais do XXI Encontro Nacional da ANPUR. Ideias, Politicas e Praticas em
Territorialidades do Sul Global. Curitiba: ANPUR, 19 a 23 de maio de 2025



NETWORKS, TIES AND KNOTS IN REAL ESTATE AND SPACE
PRODUCTION IN THE ESPLANADA NEIGHBORHOOD IN
GOVERNADOR VALADARES (MG) (THEMATIC SESSION)

Abstract: This article presents the recent activities of real estate developers and/or construction companies in a
neighborhood of Governador Valadares (MG), shortly after a significant change in its Land Use and Occupation Law. The
Esplanada neighborhood is one of the first in the city, traditionally focused on middle and upper class homes, but because
it concentrates services, shops and sports equipment, it has been, over time, experienced by the entire city. Based on
ideas about space production processes from authors such as Léfébvre, Harvey and Topalov, the characteristics of the
above remodeling are presented to the debate. In another complementary layer, the aim is to understand who the main
agents producing the remodeling of that space are and how they interact.

Keywords: space production, real estate renovation, space producing agents, Governador Valadares

REDES, VINCULOS Y NUDOS EN LA PRODUCCION
INMOBILIARIA Y ESPACIAL EN EL BARRIO ESPLANADA DE
GOVERNADOR VALADARES (MG) (SESION TEMATICA)

Resumen: Este articulo presenta las actividades recientes de promotores inmobiliarios y/o constructoras en un barrio de
Governador Valadares (MG), poco después de un cambio significativo en su Ley de Uso y Ocupacion de Suelo. El barrio de
la Esplanada es uno de los primeros de la ciudad, tradicionalmente enfocado a viviendas de clase media y alta, pero por
concentrar servicios, comercios y equipamiento deportivo ha sido, con el tiempo, vivido por toda la ciudad. A partir de
ideas sobre los procesos de produccion espacial de autores como Léfébvre, Harvey y Topalov, se presentan al debate las
caracteristicas de la remodelacion mencionada. En otra capa complementaria, se pretende comprender quiénes son y
coémo interactdan los principales agentes que producen la remodelacion de ese espacio.

Palabras clave: produccién espacial, renovacion inmobiliaria, agentes productores de espacio, Governador Valadares.
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INTRODUCAO

Governador Valadares é uma cidade de 257.172 habitantes (IBGE, 2022), localizada na porcao
leste de Minas Gerais, @ margem esquerda do Rio Doce, a 324 km de Belo Horizonte, ligacao
feita pela BR-381. A cidade é ainda servida pela ferrovia Vitéria-Minas e pela rodovia Rio-
Bahia (BR-116).

Recentemente, a cidade experimenta, em alguns bairros especificos, um boom de construcao
de torres altas, destinadas, em sua maior parte ao uso residencial, divididas entre dois
modelos, um maior, com trés ou quatro quartos e outro, caracterizado por atingir maximos
50m’, divididos em dois quartos ou realizados como estidios. Anteriormente a esse processo,
houve uma significativa alteracao no coeficiente de aproveitamento, para esses mesmos
locais, a partir de uma emenda a Lei de Uso e Ocupacao do Solo vigente, datada de 16 de
dezembro de 2019 (GOVERNADOR VALADARES, 2019).

A partir da premissa de que esses nao sao fatos isolados, ou mera coincidéncia, este artigo
objetiva apresenta-los, tendo em vista as seguintes consideracoes. Sabe-se que processos
similares sao — e ja foram - bastante estudados e suas analises compoem conhecida e ampla
bibliografia. Conscientes dessa realidade, nossa modesta intencao é estender o debate as
cidades médias do interior brasileiro. Sustentamos que esses processos sao a realidade em
muitas dessas cidades, apesar do nimero menor de estudos dedicados a elas nos meios
académicos. Complementarmente, justifica-se essa motivacao, pela constatacao da auséncia
de criticas e questionamentos as praticas excludentes nos processos de producao do espaco
em cidades, como Governador Valadares, em que o debate critico sobre esses € — quase
totalmente - invisibilizado.

Entre nossas hipoteses, estrutura-se a ideia de que esse novo boomimobiliario foi estimulado
pela alteracao na legislagao urbanistica que elevou sobre maneira o potencial construtivo do
bairro analisado. Esse &€ marcado pela exploracao de um tipo especifico de produto imobiliario:
a construcao de torres altas residenciais, em principalmente duas tipologias. Uma dedicada a
apartamentos pequenos, compactos, mas com todos os itens de desejo do mercado e muito
bem localizados, visando sua comercializagao como um negocio de alta rentabilidade. Sao
primordialmente, destinados ao aluguel, inclusive os de curta temporada. A outra tipologia
concentra as torres altas dedicadas a moradia da classe de renda alta, marcada pelo luxo e
exclusividade.

Se nao é possivel, estabelecer uma relacao de interdependéncia entre um evento e outro,
pode-se, retomando, a obra classica de Roberto Corréa Lobato (1995), compreender o rol dos
acontecimentos recentes, apresentados aqui, como a acao de dois agentes produtores do
espaco que tém suas consequéncias interligadas, quando nao complementares. Em outras
palavras, pretende-se ao final deste artigo apresentar algumas conexdes entre Estado e
mercado, que marcam essa nova fase da dinamica imobiliaria valadarense, nomeada aqui
como boom das torres altas.
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Em busca desse objetivo, foram elaborados os mapeamentos dos empreendimentos e suas
respectivas incorporadoras e/ou construtoras responsaveis, seguidos pela analise das
alteragdes na legislacdao urbanistica recente, com a lupa nas modificacdes dos potenciais
construtivos. A partir desses dados, desenhamos os vinculos entre as datas das variagoes
normativas e as datas dos empreendimentos imobiliarios, em cada tipologia. Visando precisar
cada tipologia enquanto um produto imobiliario, importava o estudo do material publicitario
em torno delas, pabico alvo, slogans, diferenciais mercadoldgicos e outros. Finalmente, foram
desenhadas as redes e conexoes entre o poder executivo local e o setor da construgao civil.
Os dados disponibilizados pelo Tribunal Superior Eleitoral - TSE - nos permitiu consultar os
doadores das campanhas do entao candidato ao executivo que, posteriormente eleito, estava
a frente das citadas transformaces legais. Neste ponto do nosso percurso, € importante
esclarecer que estamos ainda em fase de elaboracao da pesquisa em tela e os dados aqui
apresentados necessitam de outros complementares para a elaboragao de uma analise mais
robusta.

O VELHO BAIRRO ESPLANADA GANHA NOVO POTENCIAL
CONSTRUTIVO

Governador Valadares cresceu, como tantas outras cidades brasileiras, a partir de cinturdes
em torno do centro historico, bem marcado e concentrador das principais atividades
burocraticas, comerciais e de servicos (CORREA, 1995). Compdem o primeiro cinturao,
adjacente ao centro histérico, nosso objeto de estudo, o bairro Esplanada. Esse é
historicamente caracterizado como bairro das classes médias e altas, tanto em diagnosticos
e relatérios oficiais (GUIMARAES, 2009; FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 1980; PREFEITURA
MUNICIPAL DE GOVERNADOR VALADARES, 1972), no discurso atual do mercado imobiliario,
como no imaginario coletivo local.

O desenho em tabuleiro de xadrez, marcado por quarteirdes amplos e ruas largas, segue o
desenho da area central, projetada como o “ensanche” valadarense (GUIMARAES, 2007),
reforcando a contiguidade desse bairro e o centro, cujos limites se misturam em varios
pontos. Os lotes grandes e planos, proprios da planicie fluvial do rio Doce, abrigavam as
residéncias das elites, em seu modelo de assentamento tipico: uma em cada lote,
afastamentos laterais, quintais ao fundo e jardins & frente (FUNDACAO JOAO PINHEIRO,
1980; PREFEITURA MUNICIPAL DE GOVERNADOR VALADARES, 1972). Misturados a elas,
estavam equipamentos publicos de esporte e lazer, como a Praca de Esportes e o Estadio
José Mammoud Abbas, inaugurados em 1949 e 1964, respectivamente. As casas de comércio
e a oferta dos mais variados tipos servicos confirmavam o carater multifuncional do bairro,
responsavel pelo vai-e-vem das mais diversas pessoas, com sonhos necessidades e
possibilidades também variados. A vocacao de servicos ganhou refor¢o importante nos
altimos 15 anos, a partir do discurso da inseguranga publica que, em certa medida,
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impulsionou a migracao de parte dos moradores para condominios de luxo e/ou
apartamentos de alto padrao liberando as casas grandes das décadas de 50 e 60 para
escritorios, clinicas e comércio. Até recentemente, essa paisagem ainda era o retrato do
bairro. Atualmente, motivo deste texto, & crescente a verticalizacao e consequente
remodelacao do seu espacgo, entendido aqui, como Léfébvre (2006), indissociaveis a

materialidade, o social e o simbélico.

Em relagao ao zoneamento urbano, o bairro Esplanada pertence Zona Central — ZC -, definida
como

correspondem as areas do centro tradicional da cidade, dotadas de referencial simbélico para
a populacao em geral e que apresentam uma diversidade de usos como residencial, comercial,
servicos, industrial e institucional. (GOVERNADOR VALADARES, 2015).

Antes de seguirmos, vale observar a caracterizacao feita pela Lei sobre essa porcao citadina:
“centro tradicional, dotadas de referencial simbdlico para a populacao”. Guardemos esse
dado, que sera retomado adiante, em nossas reflexoes.

A redacao original da Lei de Uso e Ocupacao do Solo de 2015 (GOVERNADOR VALADARES,
2015), ainda vigente, estabelece o Coeficiente de Aproveitamento — C.A. —iguala 7. Em 2019,
a Lei Complementar n° 258, de 16 de dezembro de 2019 (GOVERNADOR VALADARES, 2019)
modificou esse coeficiente para 18 vezes a area do lote. Recentemente, a Lei Complementar
n° 275, de 28 de junho de 2021 (GOVERNADOR VALADARES, 2021), que disp6e sobre “o
parcelamento do solo para criacdao de chacaras de recreio por meio de condominio de lotes
(...)", embora tenha alterado outros parametros, manteve esse coeficiente em 18 (Quadro 01).

Quadro 01 - Coeficiente de Aproveitamento e gabarito determinados para a ZC

LUOS 2015 ALTERACAO 2019 LEI DE CHACREAMENTO 2021
CA. GABARITO CA. GABARITO CA. GABARITO
sem o sem o sem o
ZC 5 . 18 . 18 R
parametro parametro parametro

Fonte: Dados da pesquisa, 2023.

Trazendo Léfébvre (2006) para o debate, assumimos que o espaco € produzido pelas relagoes
sociais, relacoes de producao e de trabalho, ao mesmo tempo que interfere no modo como
essas acontecem. Esse processo duplo e simultaneo €, obviamente, permeado por relacoes
de poder e suas disputas. A feitura das normas urbanisticas compode esse jogo. E um fazer
politico com resvalos tanto na materialidade do espaco, como nas relagdes sociais, simbalicas
e econdmicas ali presentes. O zoneamento e a legislacao urbanistica nao sao, nesse sentido,
neutros. Impdem restricoes, agregam valorizacao, segregam ou constroem acessos e
mobilizam paisagens. Nas palavras de Rolnik (2023)

O planejamento urbano regula o acesso a terra. (...) ele vai dizer quem pode e quem nao pode
ocupar esse ou aquele lugar; ao definir as formas de ocupacao permitidas e proibidas esta
definindo também as formas de producao do espaco e de gestao desse espaco proibidas e
permitidas.
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Para lancar outra luz a reflexao, é preciso incluir um componente importante: a especifidade
da renda da terra e do papel do espaco no mecanismo capitalista de promocao de seus
rendimentos e da sua propria sobrevivéncia. Nao é o caso de aprofundar esse ponto, ja
bastante discutido em literatura especifica (ALMEIDA e MONTE-MOR, 2017; HARVEY, 2013;
LEFEBVRE, 1999 e 2006; MONTE-MOR, 2003 e 2006; TOPALOV, 1979) mas, a partir dos
autores acima, desvelar essa especificidade e papel fundamental na producao do espaco para
0 caso aqui apresentado.

A renda da terra ndao é um rendimento como o salario e o lucro, originarios diretos de um
processo produtivo. Ela advém diretamente da propriedade: o dono de um terreno, por
exemplo, obtém renda ao aluga-lo apenas por essa condigao - ser proprietario. Além disso, a
renda nao é da terra em si, mas de atributos dados a ela, muitas vezes, pela acao do poder e
investimentos pablicos, tanto no ambito da materialidade fisica, que seriam, no caso dos lotes
urbanos, asfaltamento, rede de agua e esgotamento sanitario, facilidade de mobilidade e
acessos entre outros; como os simbdlicos, relacionados a distingao, aos sentidos e
significados construidos nas cidades ao longo de sua historia.

Outras variaveis nessa equacao sao os atributos concedidos pelas normas urbanisticas que
giram, majoritariamente, em torno das possibilidades e potencial construtivos. A discrepancia
entre potenciais construtivos carrega valorizagdes também diferenciadas. Esses nao sao
apenas letra. Justamente por serem materializaveis, tornam-se concretude e, logo,
rendimentos e capital (ou capitais, se incluirmos na conta o simbélico e social). Como visto,
coeficientes de aproveitamento e outros parametros aumentam ou diminuem os metros
quadrados a serem executados em obra. Sabe-se que no mercado imobiliario as negociagoes
usam como medida o metro quadrado (m?).

Explicita-se, mais uma vez, parte de nossa hipotese. O processo recente de substituicao das
casas antigas por torres altas de apartamentos e/ou mistas € motivado pela perspectiva de
negocios lucrativos, possibilitado, entre outros fatores, pela alteragao normativa. Configura-
se 0 exemplo classico, exposto por Harvey (2013), de trazer a cena das transacoes capitalistas
parte do espaco urbano que estava deslocada do circuito das mercadorias promissoras. O
vultoso acréscimo das potencialidades construtivas, através do estabelecimento do
coeficiente de aproveitamento em 18, recolocou o bairro Esplanada no circuito dos negécios
vantajosos, nos quais vale a pena investir, mesmo em comparagao com outros ativos e
investimentos.

Pode-se dizer de um novo boom de investimentos, a partir da segunda década deste século,
marcado por caracteristicas especificas que diferenciam esses imoveis dos seus
antecessores. Passemos ao seu exame.
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O ATUAL BOOM DAS TORRES ALTAS: UM NOVO MODELO DE
EMPREENDIMENTO [E DE PRODUCAO DO ESPACO]

O mapa abaixo (Figura 1) representa os empreendimentos imobiliarios caracterizados como
torres residenciais, em torno de 20 e 25 andares, lancados entre 2021 e 2024, apenas no
bairro Esplanada . No total, somam 391 unidades residenciais e 05 comerciais, essas Ultimas
presentes como as lojas térreas no Edificio Copenhagen, a serem entregues nos proximos 2
anos. Esse conjunto representa mais da metade dos domicilios registrados no bairro
atualmente, de acordo com os dados do Censo de 2022 para o bairro (IBGE, 2022), que
contabilizaram 699 domicilios, habitados cada um por 2,4 moradores em média.

Figura 1: Mapa dos empreendimentos residenciais, caracterizados como torres altas, lancados no bairro
Esplanada a partir de 2021
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Fonte: Dados da pesquisa, 2024.

0 Quadro 02, abaixo, resume suas principais caracteristicas.
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Quadro 02: Empreendimentos residenciais, caracterizados como torres altas, langcados no bairro Esplanada a

partir de 2021

. Ne DE | CONSTRUTORA
AREA ANO DE
TIPOLOGI PAVIMENTOS E | / FINANCIAMEN
NOME POR LANCAME .
A UNIDADES INCORPORADO TO PROPRIO
UNIDADE NTO
RESIDENCIAIS RA
) 20 pavimentos
Exclusive L . .
o Estadio 31 66 unidades Mpagano 2023 Sim
estldios
Mondrian L 20 pavimentos | Mpagano 2021 ,
o Estldio 37 . Sim
estldios 64 unidades
Um ou | variada )
L ) 20 pavimentos »
Vieira Cabral* | dois entre 40 e ) Mpagano variavel -
48 unidades
quartos 93,63
2023
Duas
B OBS: Obra
) ) suites e ) B
Residencial 20 pavimentos concluida ,
] duas 120 ) Mpagano Sim
Starling ) 30 unidades em
semi- )
. junho/20
suites
24
Quatro
quartos
(duas
) ) suites e )
Residencial 22 pavimentos ,
duas 165,35 ) MJL 2023 Sim
Lorentz . 34 unidades
semi-
suites) ou
trés
quartos
Quatro
Catta Preta quartos 27 pavimentos 2021 ,
192 . MJL Sim
(duas 25 unidades
suites)
Trés
quartos 101 ou | 26 pavimentos
Copenhagen . . :
Lojas no | 140 52 unidades WR 2022 Sim
térreo
Quatro . 25 pavimentos )
Absoluto B Até 238 ) WR 2021 Sim
suites 25 unidades
Voluto R
Trés .
27 pavimentos )
quartos 100 ) WR 2024 Sim
B 25 unidades
(um suite)
o Trés variada
Olimpia .
) quartos entre 21 pavimentos, )
Premium N ) Rede HG 2020 Sim
) (trés 168, 144 47 unidades
Residence B
suites) e 156
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*Q Residencial Vieira Cabral foi iniciado por uma incorporadora e um determinado modelo de empreendimento. No
meio do percurso, foi assumido pela atual responsavel Mpagano. Por esse motivo, algumas informagdes sobre essa
trajetoéria sdo contraditérias e foram dificeis de mapear.

Fonte: Dados da pesquisa, 2024.

Basicamente, sao duas tipologias, cada uma constituindo um produto imobiliario especifico.
A primeira, seriam os estddios, flats ou apartamentos de um ou dois quartos até 50m?,
anunciados como oportunidade Gnica de investimentos. Em algumas propagandas
encontramos referéncias diretas ao mundo aluguéis de temporada via plataforma de
aplicativos, como mostra a postagem em rede social de uma imobiliaria parceira: “Prédio todo
automatizado para Airbnb ou outros aplicativos, portaria digital, piscina com borda infinita no

ultimo andar, academia e home office também no dltimo andar”(BYRRO ASSOCIADOQS, 2021).

A segunda sao os chamados apartamentos de luxo ou alto padrao apresentados como
objetos de desejo para moradia propria (Figura 2), com trés ou quatro quartos, todos suites,
metragem ampliada em relagdo aos primeiros, que variam entre 110 m* a 240m’
aproximadamente.

As duas propostas possuem todos os atrativos mercadologicos do momento: area de lazer
comum com piscina, academia equipada, salao de festas, varanda gourmet, parque pet,
espaco kids e vagas de garagem. Enquanto as areas comuns crescem em metros quadrados
e complexificacao, as metragens de cada unidade sao reduzidas se confrontadas como as
tipologias similares construidas entre finais de 1980 até o ano 2000. Naquele momento,
outros eram os quesitos relacionados ao discurso publicitario em torno do viver bem.

Os edificios eram menores com menos apartamentos e mais baixos, em torno de 8 a 15
andares. A area de lazer era restrita ao salao de festas e, as vezes, piscina com churrasqueira,
ocupando os pilotis enquanto, nas versoes atuais, conquistaram os topos dos prédios. Os
nomes dos ambientes ainda nao exibiam os estrangeirismos atuais, como os imprescindiveis
gourmets, pet, kids, bike sharing, lounge e tantos outros. Porém, se a area compartilhada era
reduzida para os parametros atuais, as unidades ostentavam entre 200m* até 300m?,
divididos em quatro quartos, mesmo que nao fossem todos suites.

Se sao muitas as diferencas, sao também reconheciveis as permanéncias. A exclusividade,
localizacao privilegiada, vista excepcional, de preferéncia para o Pico da Ibituruna e
acabamento luxuoso ja figuravam como distincao e justificativa para a transformacao desses
apartamentos em objeto de desejo, fundamental as pessoas que valorizam o viver bem; e
logicamente, podem pagar por isso.
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Figura 2: Material publicitario das torres com apartamentos de 3 ou 4 quartos
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Fonte: Dados modificados a partir das redes sociais das incorporadoras/construtoras como segue
https://www.instagram.com/mjlconstrutora; https://www.instagram.com/wrconstrutora/;
https://www.instagram.com/olindapremiumresidence/

A localizagao aparece como a grande singularidade que transforma o empreendimento num
item exclusivo e objeto de desejo imediato. Palavras-icones como sofisticacao, requinte e
modernidade completam os slogans que estampam os materiais publicitarios como mostra a
Figura 2.

Historicamente, percebe-se no Brasil, mas nao s6 aqui, o desejo de segregacao das elites em
relacdo as classes mais pobres, sendo diversas e sucessivas as acoes realizadas nesse
sentido. Inicialmente, foram as remocgdes dos corticos, para areas mais distantes, seguidas
pelas construcoes dos conhecidos conjuntos habitacionais em longinquas periferias e, mais
recentemente, a partir de 1980, a auto segregacao, dessa mesma elite, nos condominios de
luxo e/ou shoppings centers (ROLNIK, 1997). Nas palavras de Andrés (2023, paginacao
irregular), “O elitismo, o autoritarismo, a hierarquia e o racismo caracteristicos do pais contribuiram
para dar forma ds cidades — viver longe dos pobres sempre foi um projeto das elites”.

Apesar da existéncia de alguns condominios horizontais em Governador Valadares e no seu
entorno adjacente, morar proximo ao centro, em areas tradicionalmente consideradas nobres
é ainda desejavel. Nao se sabe quem vem primeiro: o centro continua valorizado, tanto
economicamente como simbolicamente, pois continua recebendo os maiores investimentos
e atrativos ou recebe esses, por ser ainda muito valorizado? Nessa combinagao que se
retroalimenta, entram as elevadas possibilidades construtivas para a area que, de um lado,
aumentam os valores imobiliarios dos terrenos, expulsando quem, mesmo sem altas rendas,
ainda resiste ali e de outro justificam os altos investimentos em imdveis exclusivos para as
classes de rendas médias e altas. Esses tornam-se a opgao de mercado para quem nao esta
disposto a vida dos condominios distantes, mas querem a sonhada distin¢ao. Na esteira da
localizacao exclusiva, vende-se a vista do Pico da Ibituruna, transformando-a de monumento
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afetivo de identidade coletiva em um artefato para o consumo exclusivo que poucos
alcangam.

Os valores de comercializagao estao organizados de acordo com a area privativa de cada
unidade. Os exemplares em torno de 100m’, ainda em planta, estdo sendo negociados por
valores em torno de R$1.000.000,00. Os maiores, cujas unidades contemplam 150m* a
170m?, estdo anunciados por R$ 1.200.000 até R$ 1.600.00,00, com previsdo de entrega
para 2025 ou 2026. Os valores alcancam R$ 2.500.000,00, nas unidades do Catta Preta, cuja
area do apartamento tipo corresponde a 191,2 m®,

Ja os estidios, flats e apartamentos de um ou dois quartos e area até 50m’* tém seus valores
muito variados, dependendo do que oferecem enquanto equipamentos coletivos e servicos,
além, claro da sua metragem. Os estudios do empreendimento Studios Residence Mondrian,
com 37m* de area privativa, estao anunciados por R$308.423,00. O Residencial Vieira Cabral,
localizado no terreno onde funcionou por décadas a escola infanto-juvenil de mesmo nome,
é composto por trés tipos de apartamentos, que variam de 40,25 m* até 93,63 m*. A unidade
menor esta anunciada por R$ 308.423,54, enquanto aquela com maior area alcanca o valor
de R$ 613.319,72. As unidades do Exclusive Studios, com 31m?’ cada uma, estdo a venda por
aproximadamente R$ 260.000,00. Porém, junto as incorporadoras/construtoras as unidades
ja estao esgotadas. As negociacdes agora acontecem entre particulares.

A publicidade em torno desses investe em outras seducdes, mas que sao, como as anteriores,
apoiadas na localizagao nobre e impar. Sobressai a estratégia de marketing que coloca a ideia
de um novo modo de morar, mais pratico e moderno que, contudo, mantem todo o conforto
e privilégios de viver no Esplanada. Nesses materiais, o nome Esplanada aparece como
adjetivo que enaltece o empreendimento; deixa de ser a designacao de um local, para exercer
o papel de emblema de nobreza. A peca publicitaria referente ao Residencial Vieira Cabral,
com os dizeres “E verdade, o sol nasceu para todos” (Figura 3) faz uso disso. Sendo uma
oportunidade, de estar ali, no Olimpo, pelos valores mais acessiveis do imovel, em
comparagao aos seus vizinhos, estao apaziguadas as dificuldades associadas as dimensoes
super reduzidas da moradia.
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Figura 3: Material publicitario do Residencial Vieira Cabral
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Fonte: Dados modificados a partir do anincio publicitario disponivel em
https://www.instagram.com/mpagano_eng/reel/CnudPOSgpPC/

Encontramos outro ponto chave para a reflexao que se pretende trazer a tona: o acesso a
cidade, e utopicamente, o direito a cidade (L&éfébvre, 1999).

Nao se trata da defesa da manutencao de modo tradicional de moradia destinado as classes
médias e altas, ocupagao do bairro nas décadas de 1940 a 1960, mas a necessidade de
investigar os riscos de uma gentrificacdo em relacdo aos usos. Em analogia a ideia da
gentrificacao, entendida como a expulsao de uma populacao residente mais vulnerabilizada e
sua substituicdo por outras de maior poder aquisitivo, analisamos que no bairro Esplanada ha
0 perigo da expulsao dos varios usos que acompanham a trajetoria historica do bairro, e por
conseguinte, das pessoas que os mobilizam e por ali transitam, a partir da remodelacao em
curso.

Como adiantado, o bairro é adjacente ao centro, e os limites entre um e outro, configuram-se
como franjas irregulares e permeaveis. A continuidade é a realidade, seja nas rotinas diarias
ou no desenho urbano, que estende para ali o tabuleiro de xadrez central, as suas ruas
principais, o comércio e servicos médicos e educacionais. Os mapas da década de 70 do
século passado (PREFEITURA MUNICIPAL DE GOVERNADOR VALADARES, 1972) mostram
diversos equipamentos coletivos, muitos dos quais pablicos, que historicamente vém sendo
apropriados pelos valadarenses independente do seu endereco de moradia. Entre esses,
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estao o Estadio José Mammoud Abbas, conhecido também por Mamudao (Figura 4) e a Praca
de Esportes. Sao equipamentos que tém seu uso e acesso, com as ressalvas devidas,
democratizado.

Figura 4: A obra do Mondrian Studios, no primeiro plano e o Estadio José Mammoud Abbas, ao fundo
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Fonte: https://www.mpagano.com.br/obras-realizadas/
A ideia de exclusividade vendida atualmente nao corresponde a praxis histérica. Mesmo
sendo reconhecido como local de moradia das classes médias e altas, o Esplanada nao era
encastelado, além e acima do restante da vida citadina, como se quer fazer acreditar. A
metafora se explicita quando focamos nas imagens apresentadas pelas campanhas
publicitarias que enquadram, dos empreendimentos, apenas as torres e o céu, deixando a
entender para assim compor o texto que elas ocupam um lugar superior, distantes do chao,
do barulho e da confusao das ruas e das pessoas comuns. O bairro Esplanada nao & um
adjetivo sindnimo de distincao, mas parte da cidade que &, ou ao menos deveria ser, de todos.
Justifica-se, dessa forma, sua escolha como objeto a ser tratado neste artigo e pesquisa,
como uma maneira de resgatar, enquanto parte da utopia do direito a cidade, sua funcao
social e seu papel na coletividade, a partir do relato de toda essa transformagao metedrica.

As novas torres residenciais (Figura 5) modificam muito mais que a paisagem; sua construcao
conforma outro espaco, com outras relagdes, outro vivido, outros simbdlicos. Acompanhando
as nocoes de Léfébvre (2006) sobre a producao do espago, argumenta-se que a materialidade
desse mesmo espaco impede, condiciona ou possibilita as condi¢des de (re)producao da vida
e os modos como essa, individual e coletivamente, se organiza.

Uma ilustracao bastante simples, mas elucidativa do que esta em movimento, seria pensar
na substituicao das portas e portdes que dao direto a rua, tanto das casas unifamiliares, como
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dos varios comércios e servicos, pelos muros de até 6 metros que constituem os pilotis e
pavimentos de estacionamento dos novos empreendimentos. Muda tudo. O ritmo da
materialidade, como da pratica que essa proporciona e a escala afeitas ao caminhar e ao
pedestre, serao juntamente com os quintais e jardins, substituidas pelo entrar e sair de carros,
em quantidade consideravel, e pela auséncia de pessoas nas ruas e cal¢adas. O novo quadro,
por sua vez, traz a inseguranca que, mesmo em hipotese, fosse apenas simbdlica, gera mais
um ciclo de esvaziamento. O final da historia, todos conhecemos, as ruas transformadas em
circulacao de carros e motos, a troca dos servigos e comércios de rua, por outras torres e/ou
galerias comerciais protegidas, até o limite extremo, de apagar do bairro o que é sua marca
tradicional: o uso cotidiano que vence, de certa forma, as barreiras que restringem os locais
de moradia aos padroes das rendas familiares.

Figura 5: Perspectivas digitais dos edificios Residencial Voluto e Residencial Copenhagem, da esquerda a
ireita, com a paisagem do seu entorno ao fundo
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respectivamente disponiveis em: https://wrconstrutora.com/voluto/ e https://wrconstrutora.com/copenhagen-3/
Acesso em novembro de 2024

Outro aspecto, bastante problematico, precisa ser adicionado, nessa ja dificil equacao. Ha
mercado para tanta oferta? Quem sao os compradores desses imodveis? S3ao perguntas
necessarias, mas ainda sem respostas claras. Dados do Censo de 2022 (IBGE,2022)
resumidos no Quadro 03 nos revelam a seguinte fotografia urbana:
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Quadro 03: Dados do Censo de 2022

Populacao residente

257.171
. 37 anos
Idade mediana
. - -0,21%
Taxa de crescimento anual da populagao
125.248

Domicilios

Domicilios ocupados (entre os domicilios particulares

97,76% / 78,14%*
permanentes)

Domicilios vagos (entre os domicilios particulares

21,87% / 17,48%*
permanentes)

Domicilios de uso ocasional (entre os domicilios
. 5,47 % /4,38%*
particulares permanentes)
PIB [2021] R$ 7.383 mi

PIB per capita [2021]

26.165,06 reais

Salario médio mensal dos trabalhadores formais . o
1,9 salarios-minimos

Populacao ocupada
pulac P 28,65 %

Percentual da populacao com rendimento nominal
mensal per capita de até 1/2 salario-minimo [2010] 353%

Hierarquia urbana [2018] Capital Regional C
(20)

Posicao no estado de Minas Gerais

Salario médio 200

PIB per capita 261

*A porcentagem é referente aos domicilios em sua totalidade.

Fonte: Dados do Censo de 2022 (IBGE 2022) modificados pela pesquisa, 2024.

O confronto dessa fotografia e o elevado nimero dos lancamentos residenciais de alto
padrao, causa, no minimo, um estranhamento. Entre outras observacoes, salta aos olhos a
distancia significativa entre o salario médio mensal e a renda necessaria para aportar os
financiamentos referentes aos precos dos apartamentos em torno dos 100m? mesmo
considerando as extremas desigualdades de renda e o dado utilizado ser a média dessas. A
comparacao com os dados para o estado de Minas Gerais ilumina a situagao de pouco
dinamismo econémico, que marca a sua trajetoria historica desde os finais dos anos 60 do
século passado, com reflexos importantes nas condicées financeiras da sua populagao.

A taxa de crescimento negativa, avaliada em - 0,21% (IBGE, 2022), corrobora as analises
acima. Além dos precos elevados para o panorama geral da populacao, nao ha um potencial
indice de crescimento que justifique o aumento da oferta de imoveis, no volume que tem sido
registrado na cidade.
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Porém, uma peculiaridade local - uma rugosidade no sentido de Milton Santos (2012) -
interrompe a linearidade da analise acima. Governador Valadares é reconhecida nacional e
internacionalmente como local de origem de importantes fluxos migratérios, iniciados a partir
da década de 80 do século passado. Infelizmente, nao dispomos de pesquisas recentes sobre
as quantias e remessas que chegam anualmente na cidade, a mensuracao do impacto na
dinamica econdmica citading, tanto em termos numéricos, como o detalhamento dos setores
mais alcancados por elas.

Cotidianamente, os circulos de amizades e conhecidos sao marcados pelas experiéncias no
exterior, dos seus integrantes ou de parentes proximos. Entre os estudantes, do ensino médio
a pos-graduacao, a opcao de deixar os estudos e "ir para a América fazer a vida" é tao
naturalizada como a outra, de realizar a matricula no ano seguinte. Ainda no senso comum e
no ambito do vivido, sabe-se que os “imoveis sao negociados em délares”, afirmacao sempre
trazida como uma reclamacao, pois essa pratica elevaria os pregos dos imoveis localmente.
No dltimo més de outubro, em evento promovido pelo Sindicato da Inddstria da Construcao
Civil de Governador Valadares' — Sinduscon — essa ideia endossou a fala do seu presidente
sobre as potencialidades atuais do mercado imobiliario local.

Jano ambito académico e institucional, &€ conhecido o trabalho de Soares (2002) que relaciona
0 mercado de imdveis e as remessas enviadas pelos valadarenses, que vivem nos Estados
Unidos, entre as décadas 80 e 90 do século passado. O autor conclui que os emigrantes foram
responsaveis por 46,7% de todas as transacoes imobiliarias ocorridas entre os anos de 1984
e 1993 (inclusive). Em ndmeros absolutos, seriam 6892 unidades imabiliarias, divididas em
terrenos, casas e apartamentos, acompanhados de algumas poucas unidades comerciais.

Nossa pesquisa, embora ainda inicial, revela que ndao se pode atribuir ao fendmeno migratorio
toda a conta do recente boom imobiliario que vemos tratando aqui neste artigo, embora essa
rugosidade nao possa ser descartada. De acordo com o levantamento realizado junto a
diversas imobiliarias e corretores de imoveis, o perfil dos investimentos imobiliarios dos
emigrantes enquadra os apartamentos de custo mais acessivel, em torno de R$ 350.000,00
a R$500.000,00, visando a locagdo ou revenda, o que corresponde a uma fatia das tipologias
aqui estudadas, aquelas dos estidios e flats. Na verdade, a maioria dessas unidades ja foram
negociadas, em alguns casos, esgotando as vendas, antes mesmo do inicio das suas obras.

Complementarmente, como um dos varios pilares desse novo processo, é preciso mencionar
a "roda giratoria” de compra em planta, muitas vezes a partir dos financiamentos das proprias
incorporadoras, e sua posterior revenda, assim que a obra é finalizada e seus precos
reajustados. Fazendo jus ao tempo de espera e aos riscos envolvidos nas comercializagoes
ainda em projeto, os valores praticados sao bastante inferiores aos valores referentes a obra
finalizada, quando as unidades estao disponiveis para ocupagao. Esse costume é tradicional
no mercado imabiliario e, até aqui, nao ha nada de novo. As novidades surgem quando
pensamos na facilidade da obtencao de financiamentos pelos adquirentes, e em outro
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escopo, pelas empresas incorporadoras, cenario bastante diferente em comparacao com
décadas atras.

No ambito deste texto, ndao cabe o debate sobre os financiamentos imobiliarios em si, suas
remodelacoes atuais e os impactos disso, embora essa seja uma reflexao muito necessaria.
O propdsito, mais suscinto, é delinear uma pratica de compra e venda de imdveis que vem se
estabelecendo no contexto aqui em tela. Os imoveis sao adquiridos na fase inicial da obra,
através de recursos facilitados por meio de financiamento, ja com a intencao de sua revenda,
logo que estiverem concluidos e disponiveis ao uso, quando os precos serao atualizados e
aumentados (Figura 6). Ha um ganho de capital, nessa dinamica, sobretudo quando a primeira
compra, ainda em planta, é integralmente realizada sem o desembolso de capital proprio
pelos adquirentes. Essa formula pode ser repetida varias vezes, com a manutencao dos
mesmos valores e padrao dos imAveis em jogo, ou ainda, com o incremento desses, a cada
rodada. Tantos lancamentos, um atras do outro, com caracteristicas semelhantes,
promovem o giro dessa roda. Porém, esse € um esquema questionavel em varios sentidos,
pois baseado na especulacao vindoura e nao na concretude dos bens existentes. A
especulagao imobiliaria, bastante conhecida das cidades brasileiras, ganha aqui outro
componente, com possibilidades exponenciais. Os imoveis (des)materializam-se em ativos
financeiros e de capital, geradores de outros ativos, em uma espiral onde nao ha lugar para a
mais remota lembranca do seu valor de uso originario - servir como moradia.

Figura 6: Material de campanha publicitaria Fazendo alusdo a valorizacdo do capital no momento de conclusdo
das obras

VALORIZAGAO
IMOBILIARIA

DE ATH

R$ 2.200,00
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Fonte: Dados modificados a partir da imagem das campanhas publicitarias do Exclusive Studios em:
https://www.deltonimoveis.com.br/imovel/2702672/studio-venda-governador-valadares-mg-esplanada-exclusive-
studios Acesso em novembro de 2024

Nao é sem fundamento, que entre os corretores e imobiliarias, os clientes sejam nomeados
como investidores e compreendidos como tais. Pratica reforcada nas estratégias da
propaganda, em alguns casos explicitamente, como mostra o trecho da entrevista, realizada
pelo jornal Diario do Rio Doce com o responsavel por um dos empreendimentos aqui

estudados.

Além disso, o imovel tem rentabilidade acima da média, com potencial de retorno financeiro por
meio de aluguel ou revenda, como explica Fernando. “"Ha demanda do mercado imobiliario por
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unidades com valores acessiveis, localizacio nobre e com alta rentabilidade. E a melhor opcio
de investimento atualmente na cidade!”, afirma. (SOUZA, 2023)

De todos os modos, essa pratica ndo é a Unica; junto a ela, estao os desejosos em ter,
verdadeiramente, um apartamento para sua moradia, aqueles que percebem nos novos
produtos imobiliarios, uma maneira de permanecer ou voltar ao bairro sem, contudo, precisar
arcar com os custos de uma casa grande, com quintal e jardim. Tal l6gica corrente precisaria,
em outra oportunidade, ser problematizada, em ao menos, duas vias complementares. A
primeira, comentada anteriormente, reporta as imagens construidas e publicizadas sobrE as
maravilhas de um outro modo de vida, mais pratico e seguro, mas com os confortos de uma
area de lazer, moderna e equipada. A outra, objetiva, concerne as transformacoes de nossa
organizacgao familiar, que se apresenta bastante diversa daquela vigente na época da primeira
ocupacao do Esplanada, entre 1940, 1950 e 1960.

Agora, e de acordo como os modestos objetivos deste artigo, faz-se necessario voltar os
olhares para o outro lado dessa moeda. Quem produz esses empreendimentos? Qual seu
papel na producao do espaco urbano de modo ampliado? Quem sao esses atores? Quais sao
o0s agentes e sujeitos que estao produzindo o espaco? Qual € o papel do complexo imobiliario-
financeiro? Podemos traduzir esse fendmeno que vem acontecendo em Governador
Valadares como uma expansao ou um brago do processo de financeirizagao atual, articulado
com o capitalismo rentista?

0 levantamento realizado mostra que nao podemos apressadamente, definir o atual processo
de remodelacao do bairro Esplanada como uma consequéncia direta do processo global de
neoliberalizacao, embora, obviamente, sua presenca deixe marcas na realidade local. As suas
caracteristicas o diferenciam dos processos de financeirizacao da producao imobiliaria,
comuns as metropoles como Rio de Janeiro, Sao Paulo e, em certa medida, Porto Alegre, Belo
Horizonte e outras (RIBEIRO, 2020; ROLNIK, 2019 e 2022; SANFELICI, 2013; SANTORO e
UNGARETTI, 2021). Em contraste a esses (ltimos, a remodelacdao do espaco aqui em
movimento & marcada pela acao de agentes locais, pincipalmente, as empresas imobiliarias,
setores da construcao civil e, em certa medida, o poder pablico municipal.

Os dados disponibilizados pelo Tribunal Superior Eleitoral — TSE- sobre as doagoes das
pessoas fisicas as candidaturas no pleito de 2020 nos permite mapear 0s apoios
estabelecidos entre os empresarios e 0s que ocupavam cargos, tanto no executivo e como no
legislativo locais, a época das alteragdes normativas. Para este artigo, vamos nos ater nos
apoios realizados a campanha para o executivo municipal. Dessa forma, foram examinadas
as doacdes acima de R$ 10.000,00 para o candidato que venceu as eleicdes, estando a frente
do executivo municipal no momento das alteraces sobre os potenciais construtivos aqui
elencadas.

Dentro desse recorte, foi possivel reconhecer, entre os doadores, uma parcela do grupo de
dirigentes envolvidos nos empreendimentos imobiliarios aqui expostos. Além desses,
completam o conjunto, empresarios atuantes em setores diretamente relacionados a

Anais do XXI Encontro Nacional da ANPUR. Ideias, Politicas e Praticas em
Territorialidades do Sul Global. Curitiba: ANPUR, 19 a 23 de maio de 2025

18



construcao civil, como fornecimento de equipamentos pesados para obras, materiais de
construcao, ferragens e similares.

Nao é a pretensao deste artigo, fazer conjecturas sobre favorecimentos ou procedimentos
ilegais ou qualquer outro tipo de elucubragao. Dito isso, é possivel a partir dos dados
levantados estabelecer vinculos entre as incorporadoras/ construtoras do boom das torres
altas, como chamamos aqui, e o poder executivo municipal. No minimo, é plausivel afirmar a
existéncia de relacdes de apoio desses empresarios ao gestor municipal e o anseio por sua
eleicao. Consequentemente, & razoavel auferir sobre o engajamento desses mesmos
empresarios nas estancias do poder puablico municipal e presumir sobre sua presenca nos
espacos de decisao sobre a cidade.

O executivo municipal devolve a atividade da construcao civil, posicao de destaque, ao, por
exemplo, ao fazer desta um dos carros-chefes do programa de desenvolvimento citadino
(PREFEITURA MUNICIPAL DE GOVERNADOR VALADARES, 2021a). Esse aquecimento do
mercado imobiliario &, como visto, em parte oriundo do processo de remodelacao do bairro
Esplanada. Esse por sua vez, € necessario reafirmar, foi catalisado por decisoes especificas,
com objetivos claros e interesses especificos. Juntando as duas pontas do fio aqui tecido,
reencontramos a alteracao normativa, realizada em 2019, que aumentou o Coeficiente de
Aproveitamento para 18 vezes a area do lote.

Finalizando, o processo de producao do espaco do bairro Esplanada explicita, como sugeria
Léfébvre (2006), a propria sociedade do qual é produto. Uma sociedade em que uma alianca
estavel entre os detentores do poder hegemonico, em varios ambitos, direciona seu futuro
de acordo com os seus proprios e especificos interesses a cada momento historico.

No caso aqui em tela, nao estamos — ainda — diante de uma coalizao urbano-imobiliario-
financeira que ultrapassa a escala local. As alian¢as sobre as quais falamos sao concertadas
entre empresarios locais e o executivo municipal, em sua atual gestao. A remodelacao do
bairro Esplanada que, como explicitado, vai muito alem da sua materialidade, vem sendo
viabilizada por um grupo pequenissimo de agentes. Embora as suas consequéncias alcancem
a cidade de modo ampliado, acontece o inverso em relagao as possibilidades de sua revisao.

CONSIDERAGOES FINAIS

Como visto, os resultados da pesquisa até aqui realizada permitem apontar, que um grupo
exclusivo vem remodelando o bairro Esplanada de maneira metedrica, enquanto a maior
parte dos valadarenses nao acessa nem mesmo o debate que seria desejavel sobre isso.

Acusamos, além dos outros efeitos ja vistos, a naturalizacao desse processo, infelizmente,
comum a varias cidades e processos similares. Todavia, no caso aqui apresentado, soma-se
outra camada, que pode nos ajudar a compreender a alienacao a esse processo: 0 bairro &
historicamente destinado, principalmente no imaginario coletivo, a moradia das classes
médias e altas. Nesse discurso, ele nunca pertenceu a toda a cidade, embora desde - quase
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— sempre tenha sido apropriado pelos valadarenses no uso cotidiano dos servigos e comeércio
ali ofertados, nos trajetos obrigatorios para se ir de um extremo a outro ou, ainda, na torcida
apaixonada pelo time citadino.

Essa apropriacao passa desapercebida entre os valadarenses, iludidos pelo habito e pelas
propagandas que elevam o bairro Esplanada a um local exclusivo. Se, de fato, o acesso a
moradia é inviabilizado a grande parcela da populagao, outros modos de apropriagao sao
consolidados nos usos e costumes cotidianos.

Até quando seguiremos assim, € uma das questoes motivadoras deste artigo. Os receios sao
genuinos, principalmente se mantidos os atuais potenciais construtivos, que pela sua ordem
de grandeza, transformam o bairro em um negocio bastante atrativo, cujo horizonte de
possibilidades &, no minimo, assustador. Atualmente, o que nos parece ser um freio, ao que
a legislagao permite, é a condicao econ6mica da cidade, cujo mercado, ja alargado, tera
proximamente, um esgotamento. Contudo, as condigdes atuais da logica imobiliaria com o
alargamento das fronteiras de investimento, desenraizadas do local e das indiziveis
possibilidades do capital financeirizado conformam um grande risco, concretizado pelo atual
coeficiente de aproveitamento igual a 18 vezes a area do lote, que transforma o bairro
Esplanada em um solo fértil para a expansao dessa pratica.
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